



が国の総人口は今後長期の人口減少過程に入り，平成 38（2026）年に人口 1億 2,000 万人を下
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中心市街地再生における都市農業の可能性























































































7）　Capozza. D., and R.Helsley, ‘The Stochastic City’ Journal of Urban Economics,Vol 28,pp.187 ― 203，1990，を参照。
8）　リアルオプションに関する基礎理論については Adachi, M., 2002 ‘Real Option Model with Property Tax and 
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 σ2　∂2V（P）　     g　∂V（P）― ―――＋（―）.―― 2r2    ∂P2　        r       ∂P  ……………………………（3）
　なお，オプションのシステマティックリスクは資産価格決定理論（CAPM理論）を用いて
　　　　　　　　∂V（P）　　　　　　   ∂V（P）   bcov（σdf,dW）＝V ――― cov（σdf,dV（P））＝――― ―
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さらに，（10）式（＝（9）式を P*で微分したもの）を用いると以下（12）式が求まる。
　　　　　 1V（P）＝C＋―　　　　    a  ………………………………………（12）
この（12）式右辺第 2項（  1― a ）は不確実性で発生するオプション価値と呼ばれる土地の価値
である。Capozza and Sick（1991）10）では，このオプション価値が立地によって変化するとして，
以下（13）式がオプション価値であると定義している。
　　　　　　   1W（P（z））＝C＋― ea（（P（z）－P
＊）
　　　　          a  ……………………（13）
11）
ここで，ｚ＝中心地からの距離
 Capozza and Sickでは地価（＝ P）は距離（＝ｚ）が大きくなるにつれ減少することを前提と
して zの位置での地価を（13）式のような形で紹介した。なお，（13）式は更地の開発のモデ
ルにも応用が可能である。この場合，不確実性下の土地の価格を計算すると以下の値が求まる。
　             A　　　　g　   r−agV（P＊）＝―＋C＋―＋―――






10）　Capozza, D. R. and G. Sick., “Valuing Long Term Leases: The Option to Redevelop”, Journal of Real Estate Finance 
and Economics, Vol.4.,1991 を参照。
11）　Capozza, D. R. and G. Sick., “Valuing Long Time Leases: The Option to Redevelop”, Journal of Real Estate Finance 
and Economics, Vol.4.,1991 を参照。




























宅地並み課税により，従来の 50 倍から 100 倍程度固定資産税率が上昇したとの報告もある。詳しくは「三大
都市圏における都市農地の現状と有効利用に関する研究」，文部科学省，平成 9年度～ 10 年度科学研究費補
助金（基盤研究（B）（１），pp.113 ― 166（「アンケート調査（農業経営および農地利用に関する意向調査）結
果概要」担当）1999 年 3 月（和歌山大学経済学部教授橋本卓爾氏他と共著，第 1著者足立基浩）を参照。
13）　「農業・農村の所得倍増は可能か―6次産業化による付加価値増試算～野菜を例として―」藤野信之，農林
中金総合研究所，p.1 ― 4，2013 年を参照。
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 A1　     　 1       A2　　　   1―＋C1＋―＜―＋C1＋―＋Ex  r               a 　　  r                a  …………（16）
　　　　　　　












　1980 年代後半から 1990 年代前半までのバブル期には都市の農地の存在が土地の有効利用を
妨げ，住宅価格を吊り上げているとの指摘から，多くの農地が固定資産税の増額を要求され
















　農林水産省が発表した資料（2013 年 4 月）によると，農業関連の年間総販売金額は 1兆 6,368
億円で前年に比べ 1.1％減，従事者数は 42 万 9,200 人で同 7.5％増だった。販売金額が前年に
比べて減ったのは，販売金額全体の 5割を占める農産物直売所で，野菜の価格低下が顕著だっ
たことなどが要因である 15）。
14）　Patrick Henn, John Henning,The value of urban agriculture: the Contingent, Valuation Method applied in Havana, 
Cuba, 2001 を参照。
15）　農林水産省は，平成 22 年度より 全国の農漁業経営体や農協・漁協などによる加工施設，直売所，観光農
園，農家民宿，農家レストランなどの販売金額と従事者数に関する調査を実施している。農業協同組合新聞
　2013 年 4 月 24 日を参照。
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　この販売金額のうち，およそ 4分の 3にあたる１兆 2,102 億円が自家生産物など地場産の原
料や商品の取り扱い分であり，この金額を「6次産業の市場規模」だと試算している。
　販売金額を業態別で見ると，直売所が 7,927 億円で前年比 3％減で，このうち，87％にあた
る 6,899 億円がＪＡや生産者組織などによるものであった。次いで加工施設が 7,801 億円で，
同 0.2％増であった。このうち，65％にあたる 5,100 億円がＪＡや生産者組織などによるもの
であった。
　直売所と加工施設で全体の市場規模の 96％以上を占めており，次いで観光農園 376 億円，
農家レストラン等 263 億円となっている。
　業態別に見ると，地場産の使用割合が高いのは直売所で全体の 85％となっている。一方，
そのほかの業態はレストラン 68％，加工施設 62％，民宿 61％とすべて７割以下だった。




















































面積 184㎡（空き店舗 4件分） 平成 19 年度 東京都商店街実態調査の概要　東京都





















般的な地方都市において空き店舗 4件程度の平均的面積 183 平方メートルでの経営を実施した
場合を想定し，前提条件などは地方都市の平均的な数値を利用した。駐車場経営もケース分類
し稼働率順に 90％（ケース 1，月額 259,200 円収入），80％（ケース 2，月額 230,400 円収入），









19）　平成 19 年度 「東京都商店街実態調査の概要」東京都を参照。

























































































































































グリス成城」である（2007 年 5 月から営
業スタート）。
　総面積は 5,000㎡，300 区画で，1区画の
年間使用料は 13 万 6,500 円（家族会員は
1,000 円／人年）。現在，95 区画が契約済












　          A－CRate＝ ―――






区画のタイプ 区画数 価格（2013 年 11 月次点）
ラージ区画（7.5㎡） 約 40 151,500 円
スモール区画（3㎡） 約 30  75,200 円
レギュラー A区画（6㎡） 約 95 125,400 円
＊単位面積当たりの地価は，593,000 円（㎡），（東京都世田谷区成城 2－ 17
－ 14 地価公示（国土交通省，2012 年参照））。なお，実際の区画数は 2013 年
11 月 27 日時点での貸し出し予定とされている区画資料参照。実際にはすで
に貸し出された部分などを含めこのデータ以上の区画が存在する。管理費用
は収入の 5%と想定。
　なお，区画全体の 3割（100 区画）が一般に貸し出された場合をケース 1，すべての区画（300
区画）が貸し出された場合をケース 2として計算を行った 21）。
シミュレーション結果
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図５　東京都世田谷区成城学園地区での投資利回り（貸し農園の場合）




























































1．Adachi, M., 2002 ‘Real Option Model with Property Tax and Implied Volatility in Japan’ presented at EURE 
conference held in Vienna, July 2002
2．Capozza. D., and R. Helsley, ‘The Stochastic City’ Journal of Urban Economics, Vol 28, pp.187 ― 203, 1990
3．Capozza, D.R. and G. Sick., “Valuing Long Term Leases: The Option to Redevelop”, Journal of Real Estate Fi-




会と農業用水路のかかわりから」サステイナビリティ研究，サステイナビリティ研究 3, 115 ― 131,法政
大学サステイナビリティ研究教育機構，2013 年
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7．幸田広穂，窪田陽一，深堀清隆「都市近郊農地としての見沼田圃の環境的価値に関する研究」埼玉大
学紀要，Vol38, pp. 90 ― 97, 2005 年
8．藤野信之「農業・農村の所得倍増は可能か―6次産業化による付加価値増試算～野菜を例として―」農
林中金総合研究所，pp. 1 ― 4, 2013 年
How to Revitalize Urban Town Centers with Special Reference to the Role
of Urban Agriculture: Aspects of Agriculture as a “Septimal” Industry
Misaki UENO, Motohiro ADACHI
Abstract
In Japan, town center economies have been deteriorating for the last 20 years, but  no 
remedy has been found to tackle this crucial social issue. One of the reasons why town 
center economies have been performing so badly is that the land has not been efficiently 
utilized. There are lots of urban town centers where vacant sites or shops constitute more 
than 30% of the whole area. This paper explores how to revitalize urban town centers 
with special reference to the role of urban agriculture. Normally the rate of return of 
urban agriculture is considered to be very low, but this paper looks at the positive aspects 
of urban agriculture as a tool to improve the current poor urban land use. Nowadays 
urban agriculture, the role of which is not only growing crops but also selling and 
processing them, is categorized as a “sextiary” （sixth） industry （combining the activities 
of the primary, secondary, and tertiary sectors）. As well as providing a positive return 
through agriculture-related business, however, urban agriculture also plays a key role in 
enhancing the environmental atmosphere of the town center, so in this paper we define it 
as a “septimal” （seventh） industry---that is, the positive non-economic value is added to 
the “sextiary” business returns. We first developed an economic model including urban 
agriculture in town centers and then conducted a numerical simulation of the rate of 
return of urban farming. We also looked at the case of Agris Seijo, a company that has 
been involved in the rental agricultural land business since 2007 as a “septimal” industry. 
Our paper concludes that urban farming can be an option for revitalizing town center 
economies.
